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Berdasarkan hasil analisis diatas, dapat diperoleh kesimpulan bahwa hubungan atau 
pengaruh antara perubahan guna lahan dengan nilai lahan sangatlah kuat. Apabila terjadi perubahan 
guna lahan maka nilai lahan pada daerah tersebut juga mengalami peningkatan. Hal ini disesuaikan 
dengan harga pasar atau penawaran yang diakibatkan adanya permintaan sehingga berbanding lurus 
dengan kenaikan tersebut. Berdasarkan analisis regresi untuk melihat pengaruh hubungan antara 2 
variabel tersebut dapat diketahui bahwa dilihat dari nilai R sebesar 0.922 dan nilai (R2) yang 
didapatkan adalah 85% yang berarti mendekati 1, sehingga dikatakan bahwa korelasi antara variabel 
terikat dan variabel bebas adalah kuat. Jadi dapat ditarik kesimpulan dari formula regresi 
Y=46.565,404X+1.018.891,623 adalah apabila luas lahan (X) meningkat sebesar 1 hektar area maka 
mempengaruhi harga lahan (Y) sebesar 46.565,404 atau setiap 1 meter persegi perubahan lahan, 
harga lahan akan naik sebesar 4.656.540.400. Model tersebut dapat digunakan untuk menghitung 
rencana persebaran harga lahan berdasarkan harga pasar individu tetapi tidak bisa dijadikan patokan 
mutlak. 
Selain perubahan guna lahan, faktor-faktor lain yang mempengaruhi nilai lahan adalah faktor 
tidak terukur seperti aksesibilitas sebesar 59%, infrastruktur sebesar 29%, topografi sebesar 11%, 
dan mengikuti harga pasar sebesar 1%. Kenaikan harga lahan setiap tahunnya meningkat sekitar 1,5-
2,5% terutama pada daerah yang mengalami perubahan lahan. Kenaikan harga lahan tertinggi terjadi 
pada kelurahan Pedalangan yaitu sebesar 2,78%, hal ini disebabkan oleh Kelurahan Pedalangan 
berbatasan langsung dengan Kecamatan Tembalang yang mana terdapat kawasan pendidikan. Faktor 
yang paling mempengaruhi harga lahan di Kecamatan Banyumanik menjadi tinggi yaitu aksesibilitas 
sebesar 59%. Hal ini disebabkan Kecamatan Banyumanik dilewati oleh jalan arteri serta jalan lokal 
maupun lingkungan sudah saling terhubung dengan kondisi jalan yang baik. 
Perubahan guna lahan itu sendiri juga dipengaruhi oleh beberapa faktor. Berdasarkan hasil 
kuesioner dilapangan, faktor penentu masyarakat memilih Kecamatan Banyumanik sebagai tempat 
tinggal yang paling tinggi adalah pekerjaan sebesar 46%. Pekerjaan yang dekat dengan lokasi hunian 
tentu akan menghemat biaya pengeluaran transportasi sehingga lahan dengan jangkauan transportasi 
yang terjangkau mempunyai nilai ekonomi yang relatif lebih tinggi. Adanya kawasan militer dan 
perkantoran, pusat perbelanjaan, serta industri memungkinkan bahwa masyarakat yang datang dan 





Selain faktor pekerjaan, kelengkapan infrastruktur dengan nilai sebesar 35% juga 
menjadi pilihan yang cukup tinggi untuk bermukim sebab aksesibilitas juga menjadi lebih 
mudah. Aksesibilitas suatu kawasan akan semakin tinggi apabila jaraknya dekat dengan 
kondisi prasarana yang sangat baik, sebaliknya aksesibilitas akan semakin menurun jika jarak 
semakin jauh dengan kondisi sarana dan prasarana semakin jelek. Hal ini sangat menunjukkan 
bahwa aksesibilitas sebagai faktor yang mempengaruhi penduduk dalam pemilihan lokasi 
untuk bermukim maupun beraktivitas (Wingo,1961). Kemudian ada yang memilih untuk 
mencari suasana baru yang jauh dari pusat kota sebesar 11%.  
Perubahan penggunaan lahan yang paling tinggi terjadi pada penggunaan lahan 
permukiman. Presentase penggunaan lahan permukiman pada tahun 2011 yaitu sebesar 57,30% 
dengan luas 1774,44 Ha yang kemudian mengalami peningkatan penggunaan lahan di tahun 
2016 yaitu sebesar 63,69% dengan luas 1972,20 Ha. Selisih kenaikan lahan adalah sebesar 
197,76 Ha dengan presentase 6,4% dan perubahan guna lahan tertinggi adalah hutan menjadi 
permukiman yaitu sebesar 87,77 Ha. Hal ini dibuktikan dengan banyaknya permukiman baru 
yang terdapat di Kecamatan Banyumanik sehingga mengakibatkan perubahan lahan juga 
semakin besar. Guna lahan akan menentukan nilai lahan, melalui kompetisi di antara 
permintaan dan kebutuhan masyarakat dan nilai lahan mendistribusikan guna lahan menurut 
kemampuan untuk membayar. 
5.2 Rekomendasi 
Rekomendasi dari hasil model regresi untuk pemerintah terhadap pembangunan di 
Kecamatan Banyumanik adalah: 
1. Perlu adanya pengendalian untuk perubahan guna lahan sebab banyak lahan yang tidak 
cocok untuk dijadikan lahan terbangun dirubah untuk lahan terbangun tanpa 
memperhitungkan kerawanan bencana, jenis tanah, dan topografi kawasan. 
2. Perlu adanya pengawasan lebih terhadap perubahan guna lahan untuk kawasan 
konservasi dan hutan yang dilindungi sebab kawasan tersebut seharusnya tidak boleh 
berubah secara signifikan. 
3. Dilakukan penyesuaian harga lahan menurut harga pasar dengan berdasarkan NJOP 
sehingga harga lahan memiliki patokan yang bisa digunakan sebagai standar dan dapat 
memudahkan pembeli atau investor untuk membelinya sebab harga lahan berdasarkan 
NJOP nilainya lebih besar dan kurang memperhitungkan aspek-aspek di lapangan. 
4. Variabel penentu perubahan harga lahan tidak hanya dipengaruhi oleh luas 





pertimbangan sehingga faktor tersebut dapat dipertimbangkan untuk menentukan 
harga lahan 
 
5.3 Kelemahan Penelitian 
Penelitian ini memiliki kelemahan dimana kajian hubungan perubahan guna lahan 
dengan nilai lahan hanya berdasarkan luas lahan yang berubah dan kenaikan harga dalam 
rentang waktu 5 tahun, sedangkan perubahan guna lahan yang signifikan bisa saja terjadi dalam 
kurun waktu yang lebih lama atau dalam rentang waktu yang lebih pendek seperti perubahan 
guna lahan setiap tahunnya. Berdasarkan nilai Rsquare yang dihasilkan sebesar 85% sehingga 
ada 15% kemungkinan faktor lain yang mempengaruhi selain perubahan guna lahan tersebut. 
Perubahan penggunaan lahan terhadap nilai lahan ini dipengaruhi oleh faktor yang bisa diukur 
sedangkan banyak faktor lain yang sebenarnya bisa mempengaruhi kenaikan harga lahan dari 
perubahan guna lahan tersebut seperti aktivitas masyarakat seperti pusat perdagangan, 
pendidikan, industri, aksesibilitas yang tinggi, dan lain lain. Hal ini membuka peluang untuk 
penelitian lebih lanjut mengenai faktor-faktor yang mempengaruhi kenaikan harga lahan selain 
dari berubahnya luas guna lahan. Rentang waktu yang lebih lama dalam meneliti perubahan 
lahan juga dapat dipertimbangkan sehingga perubahan guna lahan yang terjadi lebih besar.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
